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Gemeinde Schéftlarn

Bebauungsplan Nr. 16 fir den Bereich an der Leiten und Mauberger StraBe,
umfassend die Flurnummern: 7, 8, 10/2, 10, 80/2, 1169, 1166/7, 1166/8, 1165/3,
1165, 1164/1, 1164 /2, 1164 /4, 1164/8, 407/3, 1158/2, 1165/2, 1165/4, 1166/2, -
1166/3, 1166/4, 1166/5, 1166/6, 1166/9. 1166/11, 1166/12, 1170, 1170/2, 1170/3,
1170/5, 1170/6, 1170/7, 1170/8, 1170/9, 476/1 Teilfl., 176/4, 147/3 Teilfl., 1167,
1167/3, 147 /2 Teilfl. 147 /6 und 67 Teilflache. --

Die Gemeinde Schéaftlarn erlaBt aufgrund § 2, Abs. 1, § 9 und § 10 Baugesetzbuch -
BauGB -, Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO -, des Art. 23 der
Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern -GO - und der Verordnung (ber die
bauliche Nutzung der Grundstlcke -BauNVO - diesen Bebauungsplan als Satzung.
A. Festsetzungen durch Planzeichen

mmmm Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1 Art der Nutzung
1.0 Flache fur die Landwirtschaft mit Bereichsindex, z.B.: A
Textl. Festsetzungen zu den Bereichen siehe unter B.1.5
1.1 Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)
Die unter Abs.3 aufgeflhrten Ausnahmen sind nicht zugelassen
1.2 MD Dorfgebiet (gem. § 5 BauNVO)
» Von den Nutzungen des Abs.2. sind Tankstellen unzuléssig, ebenso
- Vergnigungsstatten nach Abs 3. .
1.3 M Mischgebiet (gem. § 6 BauNVO)

Von den Nutzungen des Abs 2 sind Tankstellen und Vergnigungs-
statten nicht zulassig.

1.4 A A A Fassadenseiten, bei denen Immissionsschutzfestsetzungen hin-
sichtlich des Schallschutzes zu beachten sind.(siehe auch Ziff. B.7)

2. ' MaB der Nutzung

21 GR max.zulassige Grundfléche pro Bauraum
22 1 max. zulassige Anzahl der VollgeschoBe
23 U UntergeschoB als VoligeschoB im Hanggeléande,

die dem Hang zugewandte GeschoBwand muB zu 2/3 vom
Gelande Uberdeckt sein. R

24 -e—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

3. Bauweise, Baugrenzen

3.1 e Baugrenze

32 0 offene Bauweise

4. Baugestaltung

4.1 Hauptfirstrichtung zwingend

42 SD2-35  satteldach mit Angabe der Mindes!- und Maximaldachneigung,
zB.:25-35°

43 WH max. zuléssige Wandhdhe, Definition siehe unter B.2.1

4.4 FH. max. zulassige Firsthdhe, Definition sinngem. Ziff B.2.1

5. Verkehrsfiachen

51 ommm—— StraBénbegrenzungs!inie

Offentliche Verkehrsflache

531, P+R | offentl. Park & Ride - Platz

532[B+R | offentl. Bike & Ride - Platz
5.4. [T3>= Sichtdreieck
6. Granflachen

offentliche Grinflachen, StraBenbegleitgrin

private Grinflachen

bestehende Baume zu erhalten

6.4 . zu pflanzende Baume, Standort verbindlich
7. Sonstige Festsetzungen
7.1 Eﬁi ) Flache fur Garagen
7.1.1 ;,f_:f Tiefgaragenrampe
——

7.2 St _ _j Flache fur oberird. Stellplatze
7.3 Ewg:j Flache fur Wertstoffsammelstelle
MaBlinie, z.B.. 6 m

LI
7.5 [TIT]TT' Boschung
Hinweise durch Planzeichen
7 Flurnummer, z.B.: 7
—o—o—  bestehende Grundstiicksgrenzen
o= aufzulésende Grundstiicksgrenze
Teilungsabsichten

I/ Gebaude bestehend

Iiiﬁ% abzubrechende Gebéude- 0. Gebaudeteile
(bei Inanspruchnahme neuen Baurechts).

o o p WP
|
|
|
|

Baum zu fallen

8. ™ Hahenschichtiinie mit Angabe der Hohe i, NN
NN

P

bestehende StlUtzmauern
10. Bahnlinie MUnchen - Wolfratshausen

11 m Baudenkmal

D. Verfahrensvermerke

1. Die Gemeinde /fé:? larn hat mit Beschluss des Gemeinderats

vom..Q2. A0 A9E#............ die Aufst?lung dis Bebauungsplans beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am....ﬁ.-....Q:..f?..orts[]blich bekanntgemacht.

Schéftlarn

.....................

2 Der Entwurf des Bebauungsplans wurde mit Begrt‘]n%ns Jgemé;,
§ 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats vom 40.0F. 4294 bis
A£.03.4235 im Rathaus &ffentlich ausgelegt.

” Ruhmer, erster Biirgermeister

4. Die orisiibliche Bekanntmachu%g des Beschiusses des Bebauungsplanes durch die
Gemeinde erfolgte am 06:03.200 & Dabei wurde auf die Einsehbarkeit und auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat ds
Bebauungsplan in der Fassung vom : Kraft (§ 10 Abs.3 BauGB).

45.44. 2000

Schéftlarn,

..................

.............................................................
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1.1

1.2

1.3
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1.5

2.1

Festsetzungen durch Text
Art und MaR der Nutzung
Nebenanlagen

Aulierhaib der (iberbaubaren Fidchen sind nachstehende Nebenanlagen
zugelassen:

Gartengeratehduschen mit einer Maximalgrundflache von 9 gm,
Einhausungen fir Millbehélter, im Zusammenhang mit der Einfriedung,
offene Pergolen zur Beschattung von Terrassen und Stelipiétzen.

Die festgesetzte Grundfidche (inki. der 50% igen Uberschreitungs-
moglichkeit nach §19 Abs.4 Satz 2 BauNVO) kann durch bauliche Anlagen
unter der Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut
wird, insoweit Gberschritten werden, als diese baulichen Anlagen mit
mindestens 1 m Erddeckung versehen werden (§ 19 Abs.4 Satz 3 BauNVO),
jedoch nur bis max, GRZ 0,6 im WA und MD, sowie bis max. GRZ 0,8 im Mi).

Ebenso sind Uberschreitungen durch Befestigungsfliichen ausnahmsweise
zulassig, wenn durch entsprechende Mallnahmen (z.B. wasserdurchlassige
Bauart) die Beeintréchtigung der natirlichen Funktionen des Bodens
ausgeglichen wird und eine Obergrenze von GRZ 0,4 (inki. Uberschreitungs-
regelung) im WA und MD, sowie GRZ 0,6 im MI nicht Gberschritten wird.

Die festgesetzte Grundfiachenzahi darf durch die auf das Baugrundstiick
projizierte Grundfliche von Balkonen (berschritten werden, wenn diese
nicht tiefer als 2 m und nicht breiter als die Hélfte der dahinter liegenden
Fassade sind.

Grundst{cksgréfien
Die MindestgréRe von Grundstlicken im Aligemeinen Wohngebiet (ohne

Zufahrien bei Hammergrundstiicken) betragt mindestens 800 gm.
Dies gilt nicht fur den Baubestand auf Flur Nr. 10, 1164/2, 1164/8, 1166/2,

1166/3, 1166/4, 1166/6, und 1170/3.
Zaht der Wohneinheaiten

Die Zahl der Wohneinheiten wird im Allgem. Wohngebiet auf 2 WE / Gebdude
begrenzt. :

Fliachen fur die Landwirtschaft

Auf den durch Planzeichen A.1.0 gekennzeichneten Flachen dirfen Gebaude im
Sinne des § 35 BauGB nur auf der Teilflache mit dem Index A errichtet werden. Die

Teilflache B ist von sédmtlichen baulichen Anlagen freizuhalten.

Wandhbhe

Als Wandhdhe wird das MaB von OK. natiirlichem Geldnde bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Auenwand mit der Dachhaut, gemessen an der
AuRenkante der AuRenwand festgelagt. g

Q\ Bei Hanggelénde gilt die Wandhéhe flr die Talseite.
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Bei besonders stark geneigtem Gelande darf die Wandhdhe ab
OK. aufgeschiittetem Gelénde angenommen werden, wenn die Voraussetzungen

der Ziff. B.3.5.2 vorliegen.
Bie Wandhdhe von Nebenanlagen und Garagen wird generell auf 3 m begrenzt.

Abstandsflachen

Die Abstandsflichenregelung der Art. 6 und 7 der BayBO sind generell
anzuwenden, auch wenn sich bei Ausnutzung der festgesetzten Baurdume und
maximalen Wandhdhen geringere Abstandsflachen als die der BayBO ergeben
wirden. Ausgenommen hiervon ist der Bauraum auf Flurnr. 1165/3 fir den eine
Abstandsfldchenibernahme zu Lasten von Flurnr. 406 voriiegt.

Ortliche Festsetzungen

For die Gestaltung der Gebdude ist die driliche Bauvorschrift zur Ortsgestaltung der
Gemeinde Schéftlam in der Fassung vom 14.02.2000 mafigebend.
Dartiber hinaus gelten folgende Festsetzungen:

Dach- und Gebaudeform

Décher von Haupt- und Nebengeb&uden sind als Satteldécher in den
festgesetzten Neigungen im Erscheinungsbild naturroter Ziegeldacher

auszufithren.
An das Hauptgeb&ude angebaute Nebengebaude kénnen auch Pultdécher

erhalten.

Aneinander gebaute Gebaude sind profil- und strukturgleich auszufihren.
Bei stark geneigtem Geldnde kdnnen Gebaudeteile héhenversetzt aber
strukturgieich angeordnet werden, wenn das Maf der Gebdudeldnge das der
Gebdudebreite Uberschreitet oder mindestens gleich ist.

Anbauten

Anbauten quer zur Firstrichtung missen sich gegeniber dem Hauptgebdude
deutlich absetzen. |hre Breite ist kleiner als die halbe Lange des
Hauptgebaudes zu wéhlen. lhre Lange darf nicht gréRer als 2/3 der Breite

des Hauptgehaudes sein.

Sockelhéhe

Die OK. des FertigfuRboden des untersten Vollgeschosses darf max. 20 cm
ber dem talseitigen Gelandeanschnitt zum Gebaude liegen.

Gelandemodeliierung

Die Gebaude sind in ihrer Hohenlage grundsétzlich dem natiirlichen Gelénde
anzupassen (z.B. durch versetzte Geschosse).

Geldndemodellierungen mittels bergseitiger Abgrabung und talseitiger
Aufschittung sind ausnahmsweise zuldssig, wenn

- bei besonders steilen Hangneigungen das Gelande mehr Gebaudeteile
als das fesigesetztes Untergeschof It. Ziff. A.2.3 Uberdecken wiirde, oder




3.6

3.7

3.8

4.2

- bei geringen Hangneigungen die Differenz zwischen bergseitigem und tal-
seitigem Gelandeanschnitt geringer als 1,00 m ist.

In beiden Ausnahmefilien ist der Gef4lleausgleich zu gleichen Teilen durch Auf-
und Abtrag herzustelien.

Grundsatzlich: Ausnahmswaise:

N

R |

Werden Stiitzmauern notwendig, sind diese als begriintes Trockenmatierwek
auszufithren.

Einfriedungen

Einfriedungen an dffentlichen Verkehrsflichen sind als Holzlattenzaune ohne
Sockel auszuflihren (durchiassig fur Kleinsauger wie Igel u. dergl.).

Die maximale Hohe befrégt 1,20 m. Jagerzaune sind unzuléssig.
Einfriedungen zwischen den Privatgérten diifen auch als Maschendrahtzaun
ausgefUhrt werden. Maximalhdhe 1,20 m.

Die vorhandene Béschungen entlang der Bahnhofstralke darf nur im Bereich
der Einfahrten zu FI.Nr.1165/4 aufgefillt werden, um den Baumbestand nicht
zu gefahrden.

Griunflachen

Fur bestehende Baume gilt die Baumschutzverordnung der Gemeinde
Schaftlarn in der Fassung vom 19.11.1974.

Soweit der Bebauungsplan standortverbindliche Neupflanzungen von Baumen
festsetzt, sind diese in Form von grolkronigen, standoritypischen
Laubbiumen zu pflanzen und zu erhalten.

Dartiber hinaus ist pro 200 gm Grundstiicksfldche min. ein kleinkroniger
standorttypischer Laubbaum bzw. Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten.

Nicht zugelassen ist die Pflanzung von Fichten — Taxus - und Thujenhecken
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2.3

Pflanzgroen - MindestgréRen
Einzelb&ume, Baumreihen und Alieen

auf privatem Grund: Hochstdamme, 3 x verpflanzt, St.U 18-20 cm,
auf éffentiichem Grund: wie vor, jedoch St.U 20-25 cm

Obstbdume
Zur Verwendung kommen ausschlieBlich Hochstamme.

Flachige Pflanzungen

Baume, mind. Heister, 2 x verpflanzt 150-200 c¢m,

Straucher, mind. 2 x verpflanzt, 100-150 cm,

Je 1,5 gm Pfanzfiéiche ist ein Strauch oder Heister zu pflanzen.

Private Griinflachen

Die Flachen sind im Wechse!l von Wiesenflachen, flachigen Pflanzungen und
eingestreuten Einzelbdumen/Ohstbdumen zu gestalten und zu unterhalten.
Flachige Pfanzungen sollen nicht mehr als 3 % der Flache ausmachen.

Stellplatze

Far die Herstellung der notwendigen Steliplatze ist die gemeindiiche Satzung Gber
die Herstellung von Stellplétzen, in der Fassung vom 15.1.1998 maRgebend.

Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohngebiet und Dorfgebiet drfen
maximal 4 Stellplatze als offene Stellplétze oder Garagen ausschliefllich auf
den dafir festgesetzten Gberbaubaren Flachen errichtet werden.

Dies gilt nicht fitrr Flurnr, 1158/2, wenn das Grundstick ungeteilt bieibt.

Weitere, Diber diese Anzahl hinausgehende Stellpldtze, dOrfen nurin
Tiefgaragen, Doppelparkaniagen oder als im Hauptgebdude integrierte (z.B.
im Untergeschofd bei Hanggelénde) Garagen untergebracht werden.

Tiefgaragen sind allgemein zuldssig.

Ihre Zufahrten missen unmittelbar von der ErschiieBungsstralle erreichbar sein.
Tiefgaragenrampen sind einzuhausen, ihre Wénde und Decken sind schall-
absorbierend auszukleiden.

Festgesetzte Fldchen fir Garagen kdnnen auch als offene, jedoch gedeckte
Steliplatze (Carports) genutzt werden.

Offene Stellplatze

Flachen fUr private Stellplatze, deren Lage parallel zur StraRenbegrenzung
festgesetzt ist, sind min. 1 m von der Strallenbegrenzungslinie abzuriicken
und zum Stralenraum durch eine Hecke abzupfianzen.

Garagen- und Grundstiickszufahrten

Vor Garagenzufahrien muf} ein min. 5 m groBer Abstand zur Stralenbegren-
zungslinie vorhanden sein. Dieser Stauraum, sowie Grundstiickszufahrten
und Zufahrten zu offenen Stellpidtzen dirfen nicht eingefriedet werden.
Zufahrten und offene Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen,
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Sichtdreiecke

Die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen Anlagen und
Lagerungen freizuhalten. Abpflanzungen Ober einer Héhe von max. 1,0 m ab
Fahrbahnrand sind unzuldssig. Ausgenommen sind einzeln stehende, hoch-
stdmmige Baume mit einem Astansatz von min. 2,50 m Hhe.

Immissionsschutz

An den mit Planzeichen A.1.4 gekennzeichneten Fassaden sind notwendige
Fenster von Schiaf- und Kinderzimmermn nur zuléssig, wenn eine
ausreichende Bellftung der R&ume (ber vorgebaute Wintergarten oder
schallgeddmmte Fassaden- bzw. Fensteriiifter gewahrleistet wird.

Die Wintergarten missen versetzt angeordnete Fensterfligel und eine
schallabsorbierende Decke (Schallabsorbtionsgrad mind. 0,8 bei 500 Hz)

aufweisen.
Die Einrichtungen darfen die Schallddmmung der Geb&ude nicht mindem.

Dieser Bebauungsplan ersetzt mit seinem Geltungsbereich friihere
Bebauungsplane.
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Hinweise durch Text

im Nahbereich der Bahnlinie und der St 2071, kommt es aufgrund des
auftretenden Fahr- und Schienenverkehrs nachts zu Uberschreitungen der
ftir WA bzw. MI/MD maRgeblichen Orientierungswerte (Beiblatt 1 zur DIN
18005, Teil 1,Mai 87).

Bei Neu,- Um,- und Erweiterungsbauten im Plangehiet sind die resultierenden
bewerteten Schallddmm-MaRe entsprechend Tabelle 8 und 10 der DIN 4108
festzulegen. Im Bauvolizug (auch Freisteliungsanzeige) ist seitens des
Entwurfsverfassers der Schall- bzw. Immissionsschutz nachzuweisen und
sicherzustellen.

Bei allen Gebauden, die nicht mittels Planzeichen A.1.4 gekennzeichnet sind, ist
eine ausreichende Bel(iftung von Schiaf- und Kinderzimmern {ber vorgebaute
Wintergérten oder schaliddmmende Fassaden- bzw. Fensterlifter
sicherzustellen, wenn vor notwendigen Fenstem dieser Raume nachts ein
Beurteilungspegel von 45 dB(A) Gberschritten wird.

Durch die landwirtschaftliche Nutzung auf Flurpr, 7 ist mit Larm- Staub,- und
Geruchsimmissionen zu rechnen. Diese kdnnen auch an Wochenenden,
Sonn- u. Feiertagen auftreten; sie sind im orts{iblichen Umfang hinzunehmen.

Abwasserbeseitigung
Samtliche Bauvorhaben sind an die Ortskanalisation mit gemeindiicher
Sammelkldraniage anzuschlieRen.

Das Abwasser aus einzelnen Bauvorhaben kann als Ubergangsidsung bis
zum KanalanschiuB nach einer Reinigung in Dreikammer-Ausfaulgruben
gemal DIN 4261 T 1 versickert werden, sofern es sich ausschlieBlich um
hiusliche Abwésser handelt. Gewerbliches Abwasser darf nicht versickert
werden.

Far Zwischenlésungen bis zur AnschiuBmdéglichkeit ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis beim Landratsamt Miinchen einzuholen.

Beziiglich der Genehrmigungspflicht far Einleitungen in dffentliche
Abwasseraniagen (Indirekteinleiter) sei auf den neu gefafiten Art. 41 c des
Bayer. Wassergesetzes (BayWG) hingewiesen.

2u den ausgewiesenen Dorf- u. Mischgebieten

Solite der Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen nach § 19 g des Wasser
haushaltsgesetzes (WHG) geplant werden, so ist die fachkundige Stelle
Wasserwirtschaftsamt des Landratsamtes zur Begutachtung zu beteiligen.

Gemaf Art.33 BayWaG ist bei Einhaltung der Anwendungsvoraussetzungen und
Anforderungen der ,Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung (NWFFreiv)*
vom 01.02.2000 zum schadlosen Versickern von Niederschlagswasser sowie der
zugehdrigen ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)" die Versickerung von einer
wasserrechtlichen Genehmigung geman Art. 17 BayWaG befreit.

Der Topographie des Gelandes ist ggf. spezielles Augenmerk zu widmen.
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Zur dauerhaften Erhaltung der Sickerleistung bei stark beanspruchten
Veriehrsflachen und Parkplatzen sind bei einer gezielten Versickerung
ausreichend dimensionierte Absetzschichte vorzuschalten.

Unverschmutzies Niederschlagswasser von Dachern und sonstigen Flichen
ist méglichst zu versickern. Vorrangig ist eine breitflachige Versickerung sauberen
Niederschiagswassers unter Ausnutzung der belebten Bodenzone anzustreben.

Zur Bewasserung der Freianlagen wird die Sammlung der Dachwésser in

Zisternen empfohien. _

Wird Niederschiagswasser auerhalb der Grundstiicke beseitigt oder gesammelt, in
ein ober - oder unterirdisches Gewésser eingeleitet, so ist daftr ebenfalls eine
wasserrechtliche Erlaubnis vom Landratsamt MOnchen

notwendig.

Die Grundstiicksentwésserungsaniagen sind nach DIN 1886 ff. zu erstellen.
Mit jedem Baugesuch ist die hydraulische Aufnahmefahigkeit des Bodens fiir
Schmutz - u. Regenwasser durch einen Versickerungsversuch nachzuweisen.

Sickeraniagen sind nach dem ATV-Arbeitsblatt A 138 zu bemessen und zu
errichten. Die Eindringtiefe von Sickerschéchten soll die Tiefe von 5 m nicht
{iberschreiten, grundwasserschilizende Deckschichten darfen nicht
durchstofRen werden.

Samtliche Gebiude mlssen vor Fertigstellung an die zentraie
Wasserversorgung angeschiossen werden.

Auf die Versorgungsméglichkeit des Baugebietes mit Erdgas wird
hingewiesen.

Jedem Bauantrag ist ein Baumbestandsplan und ein Freiflachen -
gestaltungsplan beizulegen.

Bei geneigtem Gelande ist ein Hohennivellement des bestehenden,
natiirlichen Gelandeverlaufs dem Bauantrag beizulegen.

Der Stellplatzbedarf fir Flurnr. 1165/3 kann auf dem benachbarten Grundstiick
Flurnt. 1165 nachgewiesen werden. Hierzu ist eine Verschmelzung der Flursticke
1165 und 1165/3 notwendig oder die Sicherung erfolgt durch Grunddienstbarkeit
auf Flurnr. 1165.
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D. Verfahrensvermerke

1. Die Gemeinde /S@'l} arn hat mit Beschluss des Gemeinderats
vom.. .Vt 4Q. 474 7-.......... die Aufstellun df;Bebauungspians beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am. 26:40. 47~ . ortsUblich bekanntgemacht.

%55
§3 ABS. fgﬁa”GB auf die Dauer eines Monats vom 40.98,479§ .. bis
8.09.4792 im Rathaus &ffentlich ausgelegt.

Schiftla

4, Die ortsubliche Bekanntmachu? des Beschlusses des Bebauungsplanes durch die
%.03,2002 . Dabei wurde auf die Einsehbarkeit und auf die

AS: in Kraft (§ 10 Abs.3 BauGB).
/5. M1.2000

Schaftlarn

Ruhmer, erster Blrgermeister
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